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A Messiean k Priridmt a Dkedewa de la 8oci4tS ffAgriad- 
tvtt du Bcu-Ctautda, 

Mbbsikoks vt CoixMKm, 

La cause d» pn^i^s agricoles, h laqneOe vons donnez le 
coDcooiB de Tofi recberches et de voa travaax, rencontie nn 
obstacle qui rendra {nresqae tous Tos efTorts sans finlt, tant 
qu*il ne sera pas £can£. Je veux pailer de I'absence des 
Capitaux pour I'asage des Agricultears. Conune je le dis 
aillems, la rotation de culture, I'emploi de fumieTS, le drainage, 
lea prairies artificielles, etc., etc., avee leur efficacitfe et lenr 
excellence iucontestees, ne seront toujours que des theories pea 
praticables, poui la masse des habitans du Bas-Canada, tant 
qa'ib seront privfis des raoyens pScuniaiies pour en laire rap- 
plication. 

Yoild ce que j'ai viveraent sent! dis avant m£me d'avoir 
£t6 as8oci6 & vos travaux. 

Une autre question tout anssi importante pour le Canada que 
ram61ioralioa de ^Agriculture et qui agite encore pins I'esprit 
pubfic, se discute avec aclmmemcnt depuis plufdeurs ann^es, 
et ne parftlt pas devoir laiie de progr^s s^rieux vers one solu- 
tion desirable, airfitfie qu'elle est, elle aussi, par Pabsence de 
Capitaux qui paralyse l*Agriculture. 

La Tenure Seigneuii^e ne peut subsister plus longtemps, 
dans I'^tat od se trouvent les esprits en Canada ; nous sommes 
arrives an point ob il est de I'int^r^t des Seigneurs comme dea 
Censitairea d'en finir an plut6t. 

Ufa d£j& longtempa qoe cela est admis par tout le monde ; 
mais quel pas a £ut I'abolition depois qu^etle est ^t6e, quel 
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[RiDgr^s fbm-t-elle encrae, taut qne P^teroel ot)3ta«Ie qae Port 
tencontre dans I'absence de Capitaus, poor racheter leg droit» 
Seignetuiaox, ne sera paB levS i 

J'ai laissS Tolontiers ft d'«utre» le mnn de d&eriie avec plus 
on moins d'iiopartialit^ on de pawisa lea abas anxqoelB bt 
tenure a donn6 lien ; je dis avee tout le moode : il faut que 
cela finisBe ; et je ne regarde plus qa'aux moyens pax lesquels 
il eat possible d'amver k cette fin. 

An point de vne bods lequel je prends la qnegdon, on ne 
troQvera, dans les con^d§rations que je soumets & I'exameQ da 
pnblic, ni P^gdisme ^troit qui veille peut-Stre encore dans quel- 
goes vienz monoire, ni la haineuse d6clamation de quelqnes 
nns de cenx qui ont potlrsuivi I'abolition de la Tenure, ni la 
brigae de popularity qui en a peut-6tre inqnr6 certains autieS' 
ie sois €trai^;er aox passions qui se sont mfil^es k eette grave 
qnestion. 

La justice eat cosmopolite et de tons lea pays. Soldal 
nomade de cette belle cause de la Juatice et dc progr^a, je la 
tioave noble sons le ciel hospitalier qui m'abrite depuis dix 
ana, comme sur le aol sacr6 et maUKuieox de mon pay* oatat, 
oil je I'ai dfefendue su jwix de I'exil, 

A I'oeaine de ptogtin k laqoelle nous traTaitlons en comninn, 
j'aicra,Me8sieure, que je.potivais dotuier le iruit decettecxpfi* 
rience qoi ne s'acqniert qu'en s'assoclant intimement & la vie 
mfime des diiT^rents peuples qne Ton peut mettre aiasi en com- 
paradson de condition sociale on politique. 

A Pcfiuvre non moins grande qui doit r&K>ver la omditioD 
de presque toos les faabitans du pays, j*ai cm pouvoir of&ir an 
mode de solution pic^»e k concilier tone les intSrSts et k op^ier 
sans bleaser les loia de la juatice. 

L'AgricoItme k elle setUe, tout injportaiite qu'elle soi*, 
aorait peat-6tre longtempa €t& un aiyet d'inipoitance tn^ mi- 
jienre, pom porter Je puUic entier k lechereher de puissant» 
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■ncyfeafl 4e rfgftrfnrtion et pour le Sepoaer i accoefflir un 
plan anaa vaste p*r sM rSsoitats que celni que je sonmets. 
Mais la Tenure Setgneiwiaie, dont I'abolition ne pem-fitie dif- 
ffirfle, pent deveint la source d'un bien immense, si elle fitaft 
la cause qnt ddt porter A la poorsaite de ces puiseaats moTcnB > 
de tigtahnctiioa. 

L'aboIitioH de la IVnnie Seignenriale, enTiBagte an point de 
vne du modtf de eolution que jTaifiqae, a'est plus Beulement Ifi. 
emata des owisitaom^ elle devient pv 1^ la amae de tons lea 
aznis de ]emx pn^ ^ni vcdeat mwea raison dans 1ft cnltme da 
«o], la plus solide ricbeEiae de ia natinL 

Youa, MeBBiflUJB le Pr^sideat et Directeun, qui portez pins 
spteialement voe Etudes sur Pexploitatioa dn sol, vons appie- 
'Cierez mieHz qn^ kiea.' d'aatres b; aSeemti d*aB Doavel agent, 
dans le tntvail du prc^r^ agricole, et j'oee croire que Tons I'ap- 
percerrez c<nnme raoi, daoe la creation d'lnstitntions Finan- 
ci^res, qni plaeent a la dispcnition dn coltivateor des ai^nts 
qn'il pent lembonraer sans effort:. Tons comprendiez I'm^nl- 
flion vigonjrense qne pent recevoir I'Agricnltnre pai I'^tablisse- 
xaent d'institntions, que le sentiment g£a£ral sui la Tenoie Sei- 
^eutiale, est pent-£tie, seul, assez pnissant ponr er^er dans le . 
pays. L'Agricultnie a beeoin, indiepensablement besoin de ce 
flonveau netf ; et si I'aboUtion de la Tenuie en est la clef, sai- 
sissoQB-la, en rendant gr&ces £L Dieu, de foiie semr k ta r6ha- 
bilitation des populations ruxales, nne institution d^cr^pite et 
condamn^e. Dn plus grand mal, pent ainsi sortir le plus grand 
bien, et I'on verra pent-fibre nn joor, les Aaaodatioiu de Credit 
Fonder, n6e« de la Teante Seigneuriale, eabsister encoce et 
toojonrs pour alimenter PAgiicnltuie, apr^s avoir cSaci jns- 
^n'anx den^rs vestiges de la fiSodalitS en Canada. 

Apr^ I'expfirience qne j'ai faite, Messieurs le Prfeaident et 
DiiecteniB, de Pardenr de vos vcsnx pour I^am^liwation da 
«ait des classes agtiodes, dn sfele et dn dSsint^ressetnent qtia 
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votu poitez dans vos tisvaox^ j*ai legaid^ oonime aa boimeitr 
ponrmoide soomettre mestiflexiom aa piiUic,8oasTos bien- 
veillana auspices. L'appel qne je fais k touB les hcHQine» 
graves et amis de Lent pay» de dinger leurs §tiide8 sor les deux 
importanteB qoestionB de I'Agdcultoie et de laTeiraie Seignea- 
riale, empmutera, j'en sois certain, en passant par votre 
entietmse, de cette aideat de patriotisme et de d^vouement qui 
Yous distingne ^ un si haat d£gr£. , 

J'ai I'honneai d'etre, Moiuieiu )e Fr6sideDt, et Mesneors 
let Directenrs, aveo tine haute consid^iatioa, Totre' 
Berriteoi tr^s-ob^issanty 

A. KIERZKOWSKL 
St. Chaklxs, BmssB RicHBuau, Juin ISfiS. 
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LA QUESTION 

TEinntE SESSSEfnOAOS DT BAS-CUTADA, 

busesSe a WSS QDHSnOK 



Paimi les nombreoses i^fotmeg poUtiqaeft et ctxnmeicialet, 
ftfeotant leg uitei6ts des habitants da Bas-Canada, il y en a 
pea qui offieot on intSi^t aassi g£a6ial, aaasi important et 
aosBi imm§diat, qae la r^fonne des ancieas droita Seigoeaiieox. 

Tout le monde sent aojoaid'hoi la n^cessit^, de soitir aa 
plat6t de ce regime Seigneaiial, qoi aggrave le pass^, pa- 
lalyBe le pr€aent et ccMnpromet I'avenir. 

Cette tifbime est d'aatant ploB oi^nte, qae le tempa, qui 
d'apiis on vieil adage " porte lemfede a toos maox" ne iait an 
contraiie qa'a^raver celoi-cL 

Maintes penonnes ont d£j& parl6 et ^crit sor ce sajet, £na- 
m6»nt des griefs, des abas, des obstacles an pn^r^s g£n6ra], 
doat cette tennre est ane des principales causes, mais cea Merits 
poift la plapart, n'ont fait qae mettie en relief les maox 
de ce syst^me, taadis que d'aatres n'^taient qae dea r^crimioa- 
tiona, excitant plat&t lea passions, qa'^clairant la raiaon, poor 
an^er k la aolation da probl£me de la R^&moe dea diKHta 
Seigneoriaox. 

Les reflexions qai saivent font bon comple de teates cea qnes- 
tiona ai soavent r^it^r^es, et I'aateor n'ayant en vac qae la partie 
priac^ale, la plos impoitante da problgme, celle qai a rapport 
aa mode le plas facile et le pivs pratiqoe poar parveoir & 
I'atxdition complite^ des droits Seigoenriaox, il n'a pas can de< 
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voir B'occnper ici des questions en litige, telles qne la promul- 
gation d^ine loi nouTelle, poxa l'6tablissement d'nne rente 
anifonwe dnm todas: leH SeigiiBiiiwi^ he BBbBB^dB-p^teiRBient 
des lods et venles, la banalit§, etc., etc., etc. (qaestions snipes 
demiirement, api^s des si^cles, des vgri^bles on pr^tendns 
alms, on fansses interpretations des lois) et dont la discussion 
n'anra probablsment d*antre efiet, qne^ de Saan peidie on temps 
{n6cieux et d'embrouiller dafaniage nne qnestion, d6j^ agsez 
^pineuse par elle-mfime-. 

Lee reflexions qni suivent a'adressant aassi bien anx masees 
dies* Habitkfltt! da B^vCanadia:, cosune prineipant intiSnts^s 
Saw hi qtietfttotr, qif^ia hiitaaeB epScfsoXf jem'ttiOGstldltei dH: 
gtyh patapeKut et SewA, baMtugs qtie notn' MmiWes tes tnts^ t^ 
tes aattes anx raistinneiiienfEi qaS tont dibft ttir hat, tdaeX qtte' 
l*^gent ler sofences^ do calcol, l^ttaufe der lo& de la notnM et 
leu api^oation an bonfaetir ^s massed; 

Depuis longtemps les diVerses' adinhiistnttSniS' db paj^^ 
fltMt ooanpdei k lecoefQu' des nnsefgueitieite, ApitFToqaErrdes 
hnestil^tlMir, stircefte nuportarrte qnestStm ;— le Pkrtemetit; 
lors de la demidie session^ eiT a Sl6 said' ;■ Ik Masae des 
censitftiiflB dtt pifs s'^ occape et H tc fy^ikt itim dSlSga^s 
A tine conrsntitHl' stir fed DVoits' Sieignemi^mcT que cenXr 
qaSt se eobt oeenpfs d^ltndes d'^nomte poBtfqne, d'kdmibis^ 
tnitibn, i{ae tes juriBconsoItSs e'empRSseiit enxansai de t6poa-' 
dke & l^pp^I qui Peur est fMt. — t,*csavtt que I'tm prSpaie ne 
satmir «e passer dn cbnconra' de leixi^ Itinii%i«ii< 

MlEd^qae totitlb' montife alt' en TUe, qne daxnr nne qnestloit 
da genre de celle-ci, qui affecte des iut6i€ts, jnsqtl^Tttl certft&r 
pOim dtam^tmremeDt eppots^s, il/atitbien se gaidbrd'exeifertes 
p ttB sloos'. 14^€aninoi!o3,cointnelledrdifficlleqnei»tfbi8(fe8iil:- 
dhrblbSjgind^sstjaveatpaTqae^ltielnt^r^persoiineljSoft'ffefor-' 
tttne, soit de pophkriiiS ott de^i^e taCtoKr, ne cBevdieat i&OAter 
^atesptta eti leBrffim[d9r de'pi€TOtitiDitff, c^Btenbt itxaaees de» 
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gens jnsteit et JtixellSgmts H m paa se Msser entralnei pat det 
paroles oa des Merits; qtd poiteot qnelqnefbiB lenTs' prtontiotts 
jQsqa^ fimpossibre, et dont lea mayeue de persnaalod st>nt 
soavent immoratix, bfea qn'il's aient qnelquefois le mMife de 
ce qui plait 

£.a taison senfe, b^e snr la jastfce et P^qoltJ tToit ptSmAsT 
k nos actes pnbficd. 

Foot cent qni craiafEraient que je ne me soht E(n6t^ avee 
trop de'compl'ais^cti ^considSrerle c&ffibeaude cette r^ferme, 
et qae je ne ressemble & tant de peraonnes, ponr qtd I'objer de 
leur ftdde est foujoars ce qull y a de pfns important aa momfe, 
ils peavent m'^cootei avec defiance, Ss feront nSanmoiiM 
Men de m*Scoater, car les chosea qtie j^ai & dire sont Icpin dlStre 
^^Uivues d^ntgrSt. 

Dans cet ficrif je me propose d'esposer comrnect la Temne 
Seigneoriafe loin d'etre tm embarras dans Ta flimatlon: actneHe 
dii pays, poturaif an conOalre servii'en quelqne eorte cFe levier, 
ponr sonlever rAgricuIlure, Wndastrie et le Commerce et deve^ 
nijr par cela m€me une source de prosp^rit€ et de bien-fifre g6- 
nlial, poor la masse de Fa popnTalion da Bas-Canadd, et il est 
&OTS de doute qu'une solution rationnelle et pistiqtR de cettB 
question, serait non senlement un T^ritable bieni^it pour le pays, 
mais aussi un titre ^ la reconnaissance publique, tm mMte 
civique pour les honuHes d'Stat qui fa prendraient & ctEur, en lb 
d^gageant de toules pasnom poBliques, qa! agitent en sens 
divers le pays. 

L*auteur n% pas \a. pr^somplion d&ds cette Itude d^gdairer 
leur BBgesse, mais son but est d'^oider tous cetix, que la hame 
mission pnbliqae on lenrs int€r6t8 indiTiduels appelant S y 
prendre part. 

Les idges qa'il tm arrive d^mettie, out £f£ pour Ifl pM- 
part d^jfl r6ali8€es Jans d^tltres ptys ; fbonneur de la cr^tion 
pas plus que beauconp d'id^es Piuses, ne lui appartSennent 
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pas ; bentenx s'il parrient i zfiiunii dans le r6le {dtu modeste, 
mais aassi moiiiB dangereax qui lui est d£voIa. 

II borne son ambition a com[Mler, A. classifier, & indiqaei dq 
systfime, dont cne longae pratique k d6montr6 ailleors lea 
grands avantages. 

Le plan dont nous allons retracer les piincipaux lin6aments 
est I'application fiddle (et sona bien des laf^orts elle seiait 
plus avantagetue ponr le Bat^anada qu'elle ne I'a 6t6 ailleoia) 
des principea mis en ceuvre dans plusieurs £tata de I'Allema- 
gne etenPol(^De,'avec la r€ser?e de telles modifications et tellea 
am61ioiatioQ9 que commande et permet la constititation politi- 
que et aociale da Canada. 

II ne s'agit pas ici de s'exposei aox m6comptes qoe les theo- 
ries fialchement eiaborfies font nattie tiop sonvent, mais d'imitei 
□ngyst^me qui fonctionne aillenis etdont les rouages sont £proa- 
t£s par le temps. — La crainte dMne innovation baaaideuse ne 
saurait done se presenter, et nous nous en f^licitons Tivement} 
car cette crainte a bien son cdtS legitime. 

Si le pbysicien, le chimiste peavent multiplier des experi- 
ences bardies sur la natnre inerte, le legialatenr est tenn & une 
pnidence pins r^servee ; il opdre dans le vii^ et le corps social 
saigne & chaque essai nuisible. 

La question des Associations de Credit Foncier et celle des 
anciens Droits Seigneuriaox sont deux questions bien distino- 
tes, mais retativement k lem application et naturalisation en 
Canada, elles prisentent, dans notre humble opinion, une liai- 
son, une combinaison si henrenBc, qne nous stnnmes arrives k 
l*intime conviction, qu'elles rendront dans lenr plus ample eten- 
due, leurs succiis respectifs e^mutuels, inevitables; lea Droits 
Seignenrianx encore existants dans le payB, assureroat le sncc&s 
de I'Association de Credit Foncier, et t»lle-ci rendra en retonr, 
le rachat des anciennes servitudes et charges seigneutialsB 
possibles et extremement faeces. 
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Mais pour qn'oDe ABSociation de cette natons pnisse porter 
Una les ihtits dont elle est snsceplible, il faut sinon nne re- 
foDte, da moioB une modification notable dans le Regime 
Hypotb6caiie du pays ; regime qae toaa les bommes sp^ciaox, 
anasi bien que tons les liommes d'affaires out prononcS oomme 
extiSmement imparfait. Ce regime tel qu'il existe en Canada, 
rfinnit nne rate nnanimitfe de Buf&ages poui sa condamnation. 
Mais ici, comme en tontea chosea, la crainte d'innovations ha- 
Baidenses lait tenii an statu-quo^ mais nous r^p^tons an riiqne 
de paraltie prolixe, qn'en adoptant des principes d6j& passes 
an crenset de I'exp^rience, Ton ne a'ezpose pas au m^comple 
que dea theories avantnreosea font nattre tiop soavent. 

L'imitation d'on eyst^me qnl fonctionne ailleuis, dtmt lea 
roaages eont 6proav^s, ne saittait faire coohr le mdrne dan- 
ger, qne I'application d'une pore tb^orie. 

Or ce syslfeme exiete dej4 en divers pays de PEniope, tant 
en mali^re hypothScaiie que fmci^re, et U vient d'etre intio- 
dnit tont r§cemment en France et en Belgiqoe ; et soivant la 
mani^re dont cette question sera trtdt^ en Canada, elle don- 
nera la vie et le monvement an crMit public et particolier, on 
elle en sera le tombeau. 

Ce qui pr^c^de, nous porte k diviser I'ltude que nons nous 
Bommes impos^e en troia chapitiee diatincta. 

Le ler. Chapitre aura pour but nn appei^n sm les d^laots 
du RSj^e Hypoth^aire, en vigueur dans le pays et llnf&rio- 
rit6 du CrMit Foncier, relativement an Credit Commetcial et 
Industrie). 

Le fime. Chap^e traitera des Institutions de Credit Foncier 
et de leur influence salntaire sur le bonheur et la prosp^ritS 
des masses, et aurtout sur celles des classes agricoles. 

Le Sm«. ChapUre traitera dea £acilit£s que les Institntions 
de Credit Foncier offrent poor 1& racbat des anciennes redevan- 
ees et Droits Seignenriauz, encore en yigoeor dana le Bas^Ca- 
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CHAPITREIer. , 

QnelTes sont Tes raisons, qui, renveisant les donn^eB natnreQes 
Jn problSme, oat plac€ le Credit FoBcier, dans un tel £tat d^in- 
flgrioiit^ relativement an Credit Commercial et Industriel ? 

La rSponse est simple, elles tiennent anx vices de la l^gis- 
fation, qui iggit les empmhts hypotliScaiTes, et £l la oatnre 
mAme de ces emprunls, contractus sous la forme nsit^e jus- 
qulci. 

L^imperfectioa du litre des hypoth^ques & pass€ pom ainsi 
dire & I'^tat d'axidme aux yeux des jurisconsaltes. 

Ainsi la veritable cause, la cause essentielle de l'inf<Sriorit£ 
du credit hypoth^caire, se tiouve daus le pea de sdretg r^elle 
que les placements hypothgcaiies prSsentent aox capitalistes^ 
car souvent celui (}ui acb^te, n'est pas s(a d'etre propri€laire, 
et celui qui pr6te sar hypotbeque n'eat pas sAr d'etre pay6. 

C*est de ce dernier seul que nous avons a noas occuper ici. 
Quelqne pr£cantion qu'il prenne^ il peut craindre que des 
droits occultes dont il tui a tonjours 6t6 difficile, souvent ini- 
possible de verifier I'existence,, viennent en se r^velant apr^s 
coup, compromettre son capital. 

Qnelqu'assurg que soit son gage, il n'a la certitude de 
pouToix r^aliser k PScb^ance,. que dajis le cas dMne bonne 
Tolont£ trop rare de la part du d^biteur. Pour peu qull y ait 
de resistance de la part de celui-ci on seolement de compli- 
cation dans ses affaires, les &ais et les lenteurs de I'expropria- 
tion et de I'ordre mettent nn temps &uorme entre I'^chSance 
conventionnelle de I'obligation et la realisation effective da 
gage. De U, nne mSfiance, one crainte qui se traduiaent en 
£16vation de l'int€r£t. L*inexactitude dans le payement des 
int6r£ta vient se joindre i I'inexactitude du recouvrement du 
capital. Cette uiexactilude, trop souvent inevitable poui nn 
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d tt i touf <aA}£r6, est «ii qaelqae Borte pnake ians leg tncenn 
mftmes dee d^bitems les plus solrAblsA. Elle ^nentpoor le 
c&pitaliflte tine noavelle canoe de dSfiaaoe, im boq¥c«d tnotif 
d^exag^ration de I'jat^rtt. 

Jje es^iilal se leporte ^om diffiialemeitt Tea Ja tene, dont 
11 est d'aboid iasn, et sans ce •ceoms, DoranieBt la f^eondei, 
oommeat dooner nh pniaaaDt 61an k Va^iksahax, C'«8t 
pflmquoi la peaahe de awoeiieT ii de hoaasa aondiUona le 
c^ild ven le sol, n oocnp^ tia gnukt nambre dVaprits sn 
Evaope. 

O'ett on dee pHiU6m« sceiaux -qni, Stant i»n«na it nn 
oertaia d^^ de matatitS, :8^eM enqno^ par oela nuftraede la 
pens^e ggn^rale. 

Oeax moyemde sofauioa ae sont pi6saQt68, tr&i diffdimts 
par lenT natuie et par iear post6e. 

Lea Bi» ont vooki fiio&fileer lea xmrnoubleB j lea entres se 
«ont botain koe qn^s ont appel6, la mpbititaHoa 4u Ontdil 
Fonder. 

Mabiluer ItsiimnatUe, rondre fadr eommene aonsi funle, 
•nasi tMaotnode, aaiesi sfkz, qne le punge de mains en m&ina 
ds8 oboses TnoMitog, est -one j^nUeose entreprise. Gans 
ce syat^me, les id^es jxaaat mti»^e« «cnaiDe lies Rfota ; la 
eheae est impossible. 

La ptopriStg fianci^ie a ses 'CaractiiTes pBitioaliera ^nt ob 
ne peat &iire abatractiani elle n^aora jjitn^ gi lea qnalitSs 
legates ni lea qualities '£«onomiqaea de la pro)Hi6t6 mobiliaiie. 
La teire est tm inatraiBeat de piodactioB " au| gtnerit ; " le 
eapilal s'y iBcoqxne, maia edle ne-SMiRdt «Ue-m6nie se trens- 
fbrni« -vSnUbkmeat en oaphal, et d'aitletus qae4 avantage 
aela pUDOureroit-ii:? 

D'apr^s le second systfeme, to m n dtfto o f fan-dw <VAltt Fancier, 
ils^agit aimplenlentde£i^iBnBOTteqiie lapn^dtg fonoldie 
pttisae-il'aiiie ^ gage qa^ eDe *•&», lnNi«« dea et^taoK A 
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boa maich6 et 4 des ctmditioBB qui peimetteat de les erapl^^er 
ntifement k rain^otation do sol. 
Trois points ae pr6senteDt ioi k regler : 

10 Les conditioDB dn contrat entie I'empmateiii et le prfitenr; 
£0 Le m^canisme de l*op£ratioa et ; S'* Les sAret^s qae I'em- 
pnmleur peat afbit an piitenr. 

Ce deniier est le point coital, car plas sea afiietSs senHit 
graades, plus les condilionadn pr6t seront faciles, et lecipioqne- 
ment II &Dt done d'abord ifooeapen des sfiretSs ofiertes paz 
les immenbles. 

Ici se presente i. I'esprit le systime des droits r^ls, nonuai 
k tort R6giau HypoUiiemTe, paisqa'il est d'antres droits r^els 
qae ceax des cr6anciers hypothScaiies. 

Ce systime est imparfait, pnisqoe la 8p6cialit6 et la pabli- 
'Cit6 n'existent qae d'ane maniiie imparfaite. 

Or admet des bypothfeqoes g6n6iales;. les hypoth^qnes 
l^gales produisent partielleinent leors efiets sans enr^girtre- 
ment et pleinement sans sp^cialilS. 

Parmi les faonimes qai ont 8ong6 k procurer an sol I'appoi 
da credit, il en est qai se sont r6sign§s k prendre lea choaea 
dans cet 6tat ; ils ont imaging des -Associations qai assame- 
raient sur elles les lisqnes da syst^me. 

11 y a qnelqae cboae de ^p^ieax et mdme de vrai, dans 
cette operation, qni constate a r^partit, comme cela arrive dans 
les assarances, le risqae individael sot tine association plas on 
moins nombreUae. Mais il font alora pr^lever nne prime k la 
charge da propri^taire ftmcier, et on ne peut plus faire des prfits 
k bon marcbg. Une pareiUe oi^anisation compromet le saccds 
de I'otf^anisatioa ; car ofi la jwime est falble, et alora tout 1*6- 
difice croale par la b&ae, on elle est forte, et le credit fonciei en 
ressent on f&chenx contre-«oiq>. 

D'aillenrs si I'on doit se i£s)gner k sabir les cons^aences 
d*an mal que la pmdence bwimiDe Be sanraA conjorer, et ks 
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sinigtres maritimes, la grtte, les iocendiee sont dans ce cas, 
il en est tout antiement da mal caiu6 par vnp legislation 
viciense, qn*il depend da Ugislateor de reformer. 

Reconstitiier le Ci6dit Foncier sot d'aatreg b&ses, le faire pai- 
ticiper anx avantages da Crtdit Pablic, et le relevei ainsi de 
I*£lat d*inf£rioiit6 pit il se tioave p]a.ck Ti94-Tis da Credit 
Commercial, mettre partoat lea capitaox en presence des 
besoins, leor procorer on placement commode et solide, tel est 
le but que se Bont propose les Aesoeiations de Credit Foncier de 
Polpgne et d'Allemagne, et qa'elles ont eomplfetement atteint. 

Que manqoe-t-il aa Canada pour entrer dans cette voie, et 
plus encore poor provoqner I'introdaction dn capital Stranger ? 
Une bonne legislation hypoth^caiie et one forme pins simple, 
donn^e aox placements sur immeubles. 

Les vices de la legislation hypoft£caiie angmentent naturelle- 
ment la prime d'aasuranee qni vieM grossir le loyer du capitaL 
lis s'opposent anssi & I'^tablisaement des institutions de Credit 
Foncier, qui, organisees dans nnbut itranger H la tpiculaiion, 
et ne pouvant jamais r^aliser ancmi b6n6fice, ne sanraient uon 
plus s'exposer k subir aacnne perte. 

Les diverees tentatives in&nctaeases, faites en France jns- 
qa*& ce jour, poor venir en aide anx piopiietaires fonciers, 
ponrraient mal pt^disposer ceux qni ne sont pas fomilieni avec 
le m£canisme des institutions de Credit Foncier. 

Si la Banque T'emtorto/e, la Caisse Hypothgcaire, en France, 
ont echoaf, cela est dd eL I'applieation erronnee et intxim- 
pl^te dn principe de la mobilisation du Credit Foncier, c'est que 
ces Institutions ontToulu battre monnaie avec les immeubles, an 
lien de crSer ime rente cotwdidie de la propri6t6 territoriale. 

Les b&ses sur lesquelles lepo&ent les Institutions de Credit 
Foncier sont tout & fait distinctes de celles de ces Institutions, 
qai ont lega€ de tristes soavenirs. 

Juaqn'ici les empnmta bypoth^caires ont £t6 frappfis de 
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dlDaveiu, patce^*on a voqIu lea modeler snr leg en^mmta 
commeioiaax. Pojir anivet k lew donner tant le crfedit qu'iJb 
m^ritent, il importe-d'aboidde lee planer dan* lean conditioiiB 
Qatwellsa. 

L'iiidttstiie Bgiicole Abswbe in^Tocablemeol .lea C4f ItaifX 
qttkm y en^gCi et ce n'est qu'&u moyen d^oa r^venn hoiet 
pea consid^bLe, mais i^goliei et poai aiusi dire £lenH 
qu'elle iait pea k peu reoti^ dans lea AVancea- 

Auaai kx^oaez an prc$)ii6taue Ja doie n^ceasjl^ dn tetO' 
bmuacineot de tout Je iooiitaat de Pempnmt, h teimie £se «t, 
lamuoch^ et il anm xaison de leoaaeer A tonte tentative d'a- 
m£liAiatioa, oar cee entreprises o^cessitent un crMit i Lcwi^ 
tfusue et dea Xacilitgs pcaw le paiwa^nX. 

Les ani§lioratioDa qn'on introduU dana la cnUote^ le d£- 
Ericheineot des bois, le des&etieioeat dea aavaoea, la fotmation 
despraitifis aitj&jielles etc, etc.,.8'inco]fK)rent pooi alaai.duie 
lescajpitaox eniploy^s il aider I'aetivitSrnaliarelle da.sol. 

ici^int de cette n^de tcaoafiintiatiQD du fond ds -mnle- 
meot, (^ donne taut de mya.cit6 aox op^mtioDa commereiales; 
lea bSn^ficea ploa assorts et^plns conetanta, c[ne ceox dei entn- 
pii0GB iadBBtrieUe^ oc a'ti^vent ^ue jaiemem aux taox de ^lea 
denuen- 

Aoaai .l'ini£i£t ijue le opinmeTce ppuna -pa^er sana peioe, 
dciaseia la piDpzi^t^ foaei^ip j aneai .le reiHbounejnent dm 
cajiitf4> iacile au jnanbaiid, -au manofactuciett u'setriJ "(nq) 
soaveat qa'ime cause de mine peu le piqpri^taiie du 9ol- 

Mais.sa^^mt oe deioier plac&dana laa imfim^s condUiooa 
de ci^dit que le ^uveniemeat ; ^a'il empmnle poax de k>qg? 
tesmes, i baa fsix et as ee Ub^re que pax itACtionsauccesaive^ 
aa-mojmx d',tiu aniQitisaemeiai .niodM j aloiB ies cejutfiiut iqai 
affluent vera le eomiaerce.exfdnfilveiiiejtf, et m^ ooummmt 
aonvent en ap^cnlations in^rodactives, iiaienti^condexleaol 
fit {rarsoeut dScrottie nyudsneat le taox de I'intfiigt; alojs le 



zo^byGOOglC 



Ganadft ponixaH derenii habile i piodaiie k bon mftn;fa£, et 
Cure aax Stats roisiiu, one bonne gaerre indostrielle, 

Ge n'est pas nne utopie, que de pr6tendie fiure marcher le 
credit foncier de pair avec le crMit commeteial. Loin de Ja, 
on comprend difficilement la superiority actaelie de celai-ci. 

Le aot De pr^sente-t-il point le gage le pins assnze. "Et la 
r6galarit6 ta&me qai preside aux iSanltata ordinaiies de Ter- 
ploitation, ne fooinit-elle point la ceititiide d*iin service i6ga- 
Uei des intSifits. 

La garantie nwrale d'on Stat mfime ne eanrait I'elDporter soi 
la gatanlie matSrielle d*an immenUe,'et quant & on lembonise^ 
meut integral et proehain, le liSsor ne s*y oblige jamais. 

Une combinaisoo aosei simple qne rationelle, suffit pour 
lendie I'engagement des propriStaiiea d'imtneuUes aassi sdr, 
anssi poissant, qtte n'impoite quelle gaiantie dans ce bas 



Payemmt exact dea iiU6r€t», 

8olidit4 de placement, 

FacUiti des Irat^ferta, 

FracUotmement votontaire dea eapitauXf tons ces avantageB 
se rencontrent dans lea Associatibns de Credit FtHicier. 

Mais poor doonet toates les chances de succ^s a ces Insti* 
tutions, il iaut tine rSforme hypothecaiie ; oette rSfonoe est 
done one cenne utile, nScessaire : mais c'est un travail de 
longoe haleiae, qui pent renoontrer de nombreux obstacles et 
snbii de longs retards. 

D'nu anti« c&tS, les lois qui rSgiseent la propiiStS fonci^re 
dans le Bas-Canada, exigent une decision pnttnpte en ce qui 
coucame sa situation. 

En attendant que la loi .hypothScaire soit modifiSe, 11 aeralt 
dSsiiable d'admettre qnelqnes di^xsitionB spSciales an profit 
des Institutions que nous voudrions Toir natorallser en Canada. 

Ces dlBpositions sont pen nomtnenses, elles ont trait a la 
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m^nUeatatitMi des dnalfl occnltBg, et k la sancUcm qui doit pK»- 
t^gei Texaot BcaompliHsement des obligations contrac^es par 
les piv^rigtaires vis-A'-via des Sooi^t^H de Credit. 

Les. hypoth^nes 16gales et indgtennintes sont anjonrd'bm 
une dea entiaves lee plus sfojenses sa d^eloppement da Cr^ 
ditToQcier. Le l^gielatear a onvert one Toie, la purge, pour 
les faire ^parattre au moment de I'alifioaiiw de I'immenble ; 
la mSme taTeur devrait^toe aocord^e an moment d& I'engage- 
ment sonscrit vis-d-vis 1' Association de Credit, qui pourrait de 
eette mani^re calcrnler excustement la garantie offeite, et mesu' 
BBT I'imporlance du <»&dit k oovrir. _ 

La purge des hypotb^ques l^gales, entraloe des frais et det 
finmalit^s qu'il faudmit diminuer et simplifier. 

A eenx qui diraient : '* Poutquoi a'exigerait^on pas^ en i^Ie 
g^ngraJe, la pn^e sur contrat de . [nrftt, an lien d'eii fiiire on 
jnivLl^ge pour les Aasociations de Credit, " nona i^pondioiu 
que le respect dA auz droits des inc^ables aeiait ici un obs- 
tacle. Alors qu'il 8*Eigit d'un cmprunt d'uae nature toute par- 
ticuli^re, qui ne doit graver an plus, poui une Sooi6t6 Stabile 
dans la {woriDoe, que le quart de la fortune immoibitidre da 
man on dn tutenr, et qoi n'entratne qn^mi service r^golier 
d'winuitSs mod^T^es, aans exposet aa retnbonrsement en bloc 
du capital; I'absencedhinenTSgistremeittaa profit dela,femme 
on du mineur ne satiiait leuz causer le m6me prejudice que 
fl'il s'agissait d'^miser, 4 lenr detriment,; tout l*avoir anr lequel 
leor recours peut s'ezercer ; danger dont ils sont menaces d*ail- 
lenrs, dans l'£tat a<lttnel des dipsea^ au moment' de la vente, 
niivie d'un jugement de ratificatitm de titie. 

Un grand int6r6t public commande one mesure, dont les 
iUc^ables ne sauiaient se pJaindre, ni Sproaver on grand pr6- 
jndice. Proc^doos ddao par voie transitoire,' n'empiSteas 
paa snr le domaine g6ii6ral des lois, alors qa'il s'agit uniqpie- 
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mentd^asseoir snr nne b&se solide, inattaqnable, wieinAfihifton 
4t taihU pour la propriiU en CajadA. 

Nous en dironn aatant des moyens d'ex^ntioil du cootrat'. 
On compirend qu'alors qn*il s'agit d'on ptftt oidinaiie, alws que 
le proim^taire se troupe en face dHin remboursemeiit dii 
capital, qa'i! lui est inipiMsible d'efl^ctuer, qnelque bonne v6- 
lont6 qa*il j mette, le IfgislaMm ait song^ & ltd donner des 
dilaia, juaqo'^ un certain point e&ns fin, qn'il ait pens^ ^ mo- 
d^r la maiche de l'expn>priation,'et k d^^guer au juge une 
giande 6tendne d*inteipr£tati<m des lois. 

Certes, le CrMit PoRcier a ea beaocoap k sooffiir de ces 
pr^tendnes fevenrs, dont la propri£t€ du aol se trouTe envi- 
I9nn6e, et qui se tiadnisent in^Titablement en une augmen- 
tation du tanx de I'intferdt ; car la prime du risque conru s'ac- 
emit et eofle le loyer da capital. 

La pnunpdtude et la stlietf de Piez^eutioii d^ine part ; la 
lentew et les perils de l'ex6cution de Pautre, voilA un des 
primnpaax moti6 qui ^taUiasent une profonde difiSrence entre 
le Credit Corameicial et le Credit Foncier, an grand detriment 
de ce dernier, d^pouill^, par un vice de forme, de la pr£6mi^ 
nence natnielle que devrait loi garantir l*imp6ri^able solidit6 
da gage. 

Du BtomeBt on il s'agtt des SociSt^ de Credit Foncier, la 
questibn change de face, he pjopnktain:, d^livrg de la menace 
d'ua lemboursement en bloc, it 6ch6ance d6tennin&e, n'est 
plus tena <ja% an Tersement r^gulier d'annait^, que nous 
CToyons pouvoir fixer, au maxtmum, k 8 pour cent, int6r£t^ 
amortiesement et toujs firais compris, et qui ne portent au plus 
que sor le quart de la valeui de la propri^g. L'obliger k nne 
exactitude ligomeuse, c'est lai rendre service, c'eat en ihgme 
temps donner au Ci^& Foncier ce qoi lui raanqiie maintenant, 
oette r6gularit§ niatfa6matiqae, dont le Crfidit Commercial 
retire tant d's'rantages. ' 
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U fandrait done, ainsi qne cela s'est pratiqii6 dana d*aatte» 
pays, d616guet k la eoci^tS toutes lea voies de pounoites qui 
assnrent la rentr^e r^^i^re de ses perceptions. 

Le tetaid dane le veisement des annnit^s ne pourrB jamau 
fttte consid^iable, en ayant soin de fixer ce versement deux oa 
ttoia mois avant l'£poque da payemeat des^int^i^ts et du rem- 
bouisement succeeeif des obligations, et on n'aura que raie- 
ment besoin de recomir, d'une numi^re temporairey 4 la com 
pnlsion contre des d^bitents ^etardataiies. 

Avec ce qrst^e, I'expiopriation, causae toujonis par I'iin- 
poasibilit^ de lemboniser le capital, et oon par mi retard 
prolong^ dans le service dee int^iSts, Pexpiopriation devieiit 
one menace que la soci^tS n*a pieaqne jamais besoin 4e 
realiser ; mais si ce cas extrfinie vient & se produire, il fant 
^carter lea lentetus de la proc^dtire actaelle, il font assiuer 
une ex6cQtion prompte et pen dit^ndiease ; et oela aoralieu 
si on attribue & la Soci6t6 de CrMit Foncier, la bcultg de pcxir- 
suivte la vente par vote par£e, qui consiAe dans une conven- 
tion portant qa*4 dgfant d'ex^cation des engagements pris 
enveis elle, elle ama le droit de iaire vendre Pimmenble 
giev€, sans remplii lea loDgoes formalit^s piescrites poor la 
saisie immobiliaire. 

Atm^e de ces gaianties, la SociSt^ de Credit Foncier, fonc- 
tionnera sans embarras, avec une rSgolaiit^ qui Ini mSiitera la 
confiance des capitalistes, et d£gr^vera la propriM^ foncifere 
dans la Province dee anriennes cr^ances et redevauces Sei- 
gnenriales. 

On doit d'autant moina b^siter k conc6der de pareilles facol- 
t^s k one Institntioi) de cette nature, qu'U ne a*agit point ici 
d'une speculation au profit d'acHonnairea, charchatU tm gro$ 
hinejice, mois d'vne garantie au profit de* emprvnteura ewe- 
mtfmu, qui verront am£lioier la condition du prgt. 

La possibility de coiSbittie les cba^s, doDt'cbaqne im- 
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meuble est gnv^, en iiaisant appaiattie au grand joar les droits 
occultee, mettrait la Soci^t^ de Credit & Pabri de tout m6- 
compte, et Inexactitude dans I'accompliBBement dee obligsp 
tions contract^es, prot^gte par les rlgueura salataiieB d*une 
execution \apide, ^l^verait le credit priv6 au niveau du credit 
public. 

D'^iis ce syat^me, I'heureuse interposition de la Soci6t6 
de Credit Foncier, entre le propri^t^ie empranteui et le capi- 
taiiste prfiteur, amSliore la condition faite k chacun d'enx. 

Le propri^taire verrait, par suite des garanties offertea, le tanx 
de I*iat6r6t diminuet; il serait mis en rappoit, non plus avec 
tel ou tel pifiteui isoU, qui lui fait la loi, maia avec le vaste 
mareh6 des capitaux ; il Schappelait done k tonte exaction. 
Au Ueu d'etre contraint de gaidet d'une mani&ie sterile, oa 
de confier k an d4p6t p^rilleux les resaooioea destines k recons- 
tmiie le capital et k faiie face au tembourBement ib I'fich^ance 
de robligation, il amortit chaque ann£e, inaensiblement, une 
portion de sa detle, et profile de Taction intense de I'int6i6t 
compost, qui op^re k son avantage et qui Mte le moment d'une 
liMratioa complete. 

Eb outre on verra, eomme il sera dit ci-apr^s, que rempmit- 
teur conserve la faculty d'ane lib&ation anticip^, partielle ou 
totale, Buivant I'^tendue des reasources acquises. — Contribuable 
Tolontfure de la Soci^tg de Credit, il B'babitne k la ponctnalitg 
dans Pacquittement dea annuit^s qn'il vetee dans cette caisse 
centrale. 

Le cr^ancier de son c6t6, ne connatt que cette caisse, qui lui 
a dSlivT^, au lieu d'un contrat bypotb^aiie d'nne realisation 
difficile et on^rense, une veritable inscription de rente teirito- 
riale, dotCe d'un int^iSt eervi r^guUferement, et aBsnrft dhui 
cembonrsement au pair. 

Cette valenr nouvelle r6aniia dooctous les avantages diss€- 
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miii£s anjonrd'hui entre lea diven geniesde placements offerto 
aux capitaux. 

Noos cioyons avoir e^q^qo^ suffisammeat les poima les 
plus ^ppants da Tice du Regime Hypoth^caire, aaos entrer 
dans des details minutieux, que le cadre de oet ^ctit n'admet 
point, et qui d'ailleuis scat du reasort des bommee spSciaux 
dans cette mati^ie ; nous avona ^galement essayfi de d£nion- 
tret lea causes de Vm{€n(mt& da Credit Fonoier, tjui sont la 
eons^qneitce des. vices da r^^^ime faypotb£oaite, et apt^s avoir, 
par anticipaliou, foumi qoelques donnteSf d'^i^s lepquelles sa 
condition actaelle ponrrait 6tie am£Uor£e^ noos pioc^detons aa 
second chapitie, qui a ponr ^jet la desciiptuKi et la. constitu- 
Uoa des Soci£t6s de Credit Foacierj et leni influence sot 1ft 
pioq>6rit6 foncifeie et dea classes agricoles. 
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Ihstitvtionb db CssDrr Fokcikr. — Osioink. 

La premi^ie institatioa de Credit Fonder £tablie ea Allemft- 
gne, le fat en Sil^sie vers 1770. . 
Ce syst^mefut appliqng ensaite : 

Dam laMin^hedeBruidebonTg..M^....~..u „.... ea 1T77, 

" b Fom6rajiie » »._ ,» «. en 1781. 

A Hunbonrg. .:.,:.;,. ;. en 1783. 

Dm» la FinMe Oooideatalo. ».»...>•.« „^.. ea 17S7. 

" " Orientale... -....».... _ an 1788. 

*< U principantfi de Lnnebourg ...„;.„„.„.„ .„. en 1791. 

*« rEsthonie et la Llvonie .....-._.„...._■....„„;. en 1808. 

*< le Seblefwig et le HoleteiD — ....» .: eo ISIL 

*• le Haoklenboarg „.. „.„. en 18ia 

" le grand-ddclifi de Posen _ en 1832. 

" leroyanmedsFfdogne.-.- «.»_.„„.;..,_. en IStU. 

" les priooipantes de Ealenberg, Grobentiagsn et 

Jjildesheim „..'.,,.„..„.„, en 1825. 

<* l^ai^MsdeBrfmeetde Verden.....„ en liB26. 

*^ le teyanitie de BsvUte«...; w en 1806. 

« « Wurtemberg. _._ en 1827. 

<' r^lectorat de Ha«ie-CaBwl.„ '.„ _. en 1832. 

« laWertphalie ....i. ..„..„.. -._.... en 1835. 

'*: laG«lloie(AutnOhe) ;, ;....„.„.... en 1841. 

« le HanoTre....i „ „..._. en 1842. 

<* le royaome de Sa» »...—.... en 1844. 

u ■'.,! «B«]giqne;....;_.i..«...._...».„:... en 1850. ' 

. Bo'FnDce,.an man deiDier>».f .•■--•■> .f>..<"*.*-i- ■••■«• 1862.; 

Le tableau de eette extBOsion, anssi' lente qoe eonstaate, eat 
tu puissant t^moignage de leor atilU6. : 

II n'existe ui daw la'GraDde-BietagEKV'-iU'Oi Irlaade, aoeim 
fitaUisaemeDt 8p£qi»l de Credit Sontaety pntpiemem dit. Lea 
banqnes gooESaiseSt ctimrae ks baaqtie» an^aises et SilajKlu- 
seBifoot'des^pi^ts aux agricultdiiA, k I'indtnliie et an 6oax- 
meice, mais cee Stablisaements ont pour objet sp^ci^ d*aidet le 
ra^dit agricdle et peracoiD^. 

Le gakveioim&A anglais a avanofi de« samtneB eoond^- 
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bles pom les am6UoratiooB Bgricolea, notamment pour le drai- 
nage. 

HlSTOBfQCE. 

Ce ftit apr^e la pais de 1763 que Fr6d6ric-Ie-Grand, roi de 
Frnsse, vonlant apporter nn aonlagement k la sitoation dea pro- 
prietaires Bil^siens, dont les dettes ^taient gnomies et qne 
Pexpioptiation mena^ah cb^lbe jour, n'imagina rien de mieox 
d'abord, qne de saprifier I'int^rfit dea crfeanciers, en 'ptoro- 
geant de troU uus,- par nn-^dh d'indnlgeuce, lea rembonrse- 
mens ezigibles k cette £poqae. 

L'effet d'nne telle mesoie devait fetre et fiit effectivenwnt la 
Toine da credit particnlier de tons cenx qni fnrent obliges d'y 
lecoaiii. 

Les capitaux se dgtonm^ient complfetement deragrictiltare ; 
I'osure seole Ini resta poor acc£l£rer sa mine. 

Certains propn^taores empmnt^rent ek raison de 10 poor cent 
d'int6r6t perp^tnel, plus 8 on '3 poor cent de prime. Ce fut 
dans CCB ciicoHBtand^s, ^t ptnn en arr^ter les d^sastres, que 
Pid£e dn Ci6dit Coli^ctiJ'^ an moyen d'nne agenoe inteim^- 
diaire, fdt adepts par Fr6d6ric II, sar la prc^KWition d'nn d€- 
gociant de Berlin, n'omm^'XEUifiiiann Boring. 

Cette asBocialion ail^sienoe, foit imparfaite d'abord, fat 
am^lior^e progressivement et perfectionnSe depnis, par I'intro- 
dnetion de la T^forme la |ftu importente, I'eztibction de la 
dette par amortissenient. 

La Socidt^ de Credit Foncier de Pologne a one origine &- 
pen-pr^ analogne d. celle de la Sil^sie, ayant 6t6 fondle poor 
d€grever la pTO[vi6t6 fmci^ des chargea aocamnl^es dans le 
grand-dQch6 de Yareovie, & la soite dea guenes de I'cmpire 
firan^ti. 

Mais dans la plnpart defl.£tata aJlemanda, I'origine des As- 
sociations de Credit Foneier est difiSrente.— Dons le Hanovra 
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I'Institut de Credit Hypothfecaire da ducW de Luneboarg, 6ta- 
bli fl Zelle en 1791, a 6t£ fondle dans le bat de prociuer anx 
propri^tairea des e^>itaux k nn tanz d'int6r£t pen £lev£, et 
d^ppliquer ^ I'extinction des dettes le syBt^me d'aniOTtiase- 
ment impoit6 de la Gtahde-Bretagne, avec laquelle le Hanovie 
avait lUL soaveiaia commun. 

Une antre Association hanoviienne, celle du Credit Foncier 
pour tont le loyamne, a remptacfe^en 1843, 1'^tabliBsement foDd6 
poor le rachat des dlmea, servimdes, etc., etc. 

Cette Institution apt&s avoir ai&anchi la terre des redevances 
f§odale8, lui a procojS leg capitauz n^cessaires d eon exploita- 
tion et anx antiei besoins de la prapnit6'. 

Telle est igalement Porigine de la Caiase dn Ci6dit Territo- 
rial de I'^leotorat de Hease-Cassel, fondle en 18SS. 

Dans les antrea £tats de l*Allemagne,et8nrtoDt en France et 
en Betgiqoe, on a profitS des easais et des experiences qoi 
avaient i^nsai en Prusse, en Pologne et dans le Hanovre, poor 
(tablir dea Inatitntions en y introdaiBaUt dea ootabinaisons noa- 
vellea. 

JSACAXOMS BI SASIiS rONDAlUNTAUU DBS INBTITUTlOirS DB 
Ca^DIT TtvOlXR, 

Les institutions qui ne eont pas r^es par I'etat, sont form^es 
par nne r^onion de propri^taires oa par une Association de 
Capitalistes. 

Dana le premier cas, elles 8ont-4es agencea de pr6t et d'em- 
pmnts, qni, en ^change des contrats hypoth^cairea, 6mettent des 
ol^igations a£gociablea aana fraia, prodoiaant on. int6rdt mo- 
diqne, et rembonraablea tons les aix moia par annoit^s. 

Dane le second cas, elles sont cr6ea en Tne des prfitenrs, aa 
moyen d^one organisation de banqne comUnee avec d6s op^ 
rationa de prftta hypothtcairea ; telle est la banqne de Bavijire. 

La pinpart des associaticnu altemandes {qq>artieiinent k la 
premie oatb%orie. 
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KHTS^ DAjra l'assocutiov. 

L*eMr6e dans I'Association tist facnltative tant qne le pro- 
pri^taire n'a pas empmnt^, mais elle devient obligatoiie par le 
&it seul de I'empnmt. 

La Prasse Orientale fait ezceptiob tl cette i^gle. Toat pn>- 
pii^taife fait paitie de PAasociation. Anssi peut-il t^clamer 
comme un dioit sa pait de credit. 

DEUAHDI! DII CREDIT. 

Quiconque vent empninter i^ tenn de pr^&enta au diteo- 
tenr de I' Association le certificat ded iiucriptioufi hypoth£caitea 
constitaSes stU sea inmietiblesJ 11 est 6lisiiite [h»cM^ & reva- 
luation. 

flTAI-OATIOIT. 

Pool parvenir A nne '£yahiation aussi inipEtttiale qtie poa- 
siUe, on a 6tabli ponr ohaque anrondissement on ceick, des 
pnncipes diatincts d*£valuation, confoimes an canictere paiv 
laenliw de la locality. En th^ g6n&nle, on ^caite les. ^6- 
ments iiottants et variables de la propri6t^, tel qne cheptel, 
nsteoailes^ etc., etC; 

On pi^temoins am les coostniittiona qne aut lee btena iranox. 

OCVEBTUSX SB CREDIT. 

Xe prix.moyen del'iaameuble xum (oia troavg, l^Asaociation 
accoideau pippri^taiie empmntenr un oi&lit.qut, po^^ :PoRli>- 
naire, ne vapas au-del^ dn quart, du tieis on tout an plus de 
la nuHti^ dela valeuT d& I'immeubls. En^^n^ial on ne pi^ 
qae.sor precoifeie bypo^^*!"^* ' < 

. Lorsqn'ii lexie^ but l^iuisiei^Ie uOe h^pcAMquQ, atd&nGOKy 
oUe doit Hk> pi^alablement .purgte ou' conveitia en letlieR de 
gag^, si le crSancier j consent. 
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LKTTiaCS DC SAOE. 

A cet effet on d^Iivie & I'empranteni nne obligation bypo- 
th&^aire, dite let&e de gage (Phand-Brieffe,) et signS par le 
diiecteoT au nom de ^Association. 

Dans certains pays, toute iettre de gage portant au dos cee 
mots : miae hors du coura, eat inalienable. Par cette simple 
apostille, le d^tenteur pent se garantir des suites d'une sons- 
traction firandnlense. 

Les lettres de gage emportent ex6cntion par6e. EUea sont 
en g6ii£iat au portear. 

Leur TOleor nominate varie de 20 ^ 3000 tbalers (7S & 7,500 
francs.) 

Elle8 snbissent moins que les autres titteu n^gociables I'inSa- 
ence des ^v^nements politiquea. Un des effets, les plus admi- 
rables de I'lnstitutioo, c'est que. tont en facilitant I'acbat et la 
vente deB titres qn*elle a cr668, elle ne fooxnit presque pas mar 
ti^re a I'agiotage. 

Le mode d*&ni88irai des letties- de gage, varie dans tea 
diyers pays. Dans quelqqes 6tata, I'Association remet ces 
efiets anx empmntenis, en leur laissant te soin de les n^gocier 
eux-m^mes. ... 

Dans d'auties, on pr^f^re le mode inverse ; c'est-Sr-dire que 
]' Association s'inteipoBe directemeat entre le capitaliste et le 
propri^taire. C'est elle qui se constitne cr^apQi^re impi^diate 
de I'emprunteur ; c'est elle qui remet au pr^t^ur la Iettre de 
gage representative de son versement, et qui lui aert les int6r6ta 
6chQB, c'est elle enfin qui tie' feitretsbonrser le capital parte 
d^biteur. 

Preaqae Cotites lee-AsBOciatidns bioQeiii^' ont jng£ 'k propos 
d'ad6pller ix dernier jsyst^me, tl.ert oeftain qn'one Assboiatioii, 
constitn6e avec tootea les garanties p(»8iUesi ttonve plus oiie- 
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ment que les simples paiticnliers dee capitalistes disposes & 
Changer leurs esp&ces contre des lettres de gage. 

C'est dans cette pens^e que lea Stetnts de la Banqae de 
Baviire portent : " Lea prits de P Association se font en or- 
gent comptanty" et on verra dans le chapitre snivaat, que c'est 
non settlement te meilleur mode pour le Canada, mais que 
c'est celui qui est calctd6 fL provoquer Pintrodaction du ctqiital 
^tiangei dans la piovince. 

LIB&RATIOV. 

L'empnintenr se lib^re par une redevance amiuelle ou semes- 
trielle, dans laquelle sont compris lea int^rSts, les frais d'adml- 
nistration, et la somme afieot^e i I'amortissement, qui ea 
Allemagne yaiie de 4 ^ S pour cent. 

II peut aussi se lib^rer par 4 comptes, qn'il paye soit en 
a^nt, soit en lettres de gage. 

Lorsqa^un quart environ de la dette est 6teint, la ladiatioa 
partielle des hypothiqnes pent-Stre demand6e. 

BBMBOUBSSBISHT lOB LBTTUBS DB GAOB. 

Le lembouTsement dee lettres de gage ne peat 6tre exig6 
pai les prdteurs. 

L'expferience des dangers qu'ont fait courir aox ftablisse- 
ments des demandes simultan^ea de rembonisement, a fait ajon- 
ter ce peifectionnement & leai« statnts. 

Les titles se rembonrsent, en g^n^ral, par Toie de tirage an 
sort, an prorata des fonds provenant de I'amortissement. 



lis ont pour gage, indSpeodamment des immeables hypothf- 
tfoie et des antres biens du dfibitenr, la lesponsabilit^ mataelle 
de tons les associ^s, et dans ceitaiiu pays, la gaxantie de Tfitat 
<Hi des 6tat8 provincianx. 
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Maifl tettes sont tee r^^es de pradence ptescrites pat lev 
Btatats el obseivies par lea direoteurs, que ce recocrs n'eat 
jamais exerc6. Le droit dn porteur k cet 6gani est one lettre 
morte, dont l^mique efiet est d'aocndtie la confiance qu'in^i- 
rent lee titzes §nus par la Soci£t6. 

DSOrr DC FDBTMOB. 

Poor obtenir le payement des int^rdts le porteur ne s^adreaae 
point k I'empruntear individuellement ; il a'adiesse a I'Asso- 
ciation, qui se chai^ d'en foire le service au moyen de la 
rentr^e des annnitSs dues par les pn^iiitairet. 

DBOnS DE L'ABSOCIATIOlt. 

lies AsBoeiatione ne penvent forcer ancnn de tears membres 
k rembouraei les sommes empnmt^eB, tant qae lee intferdts 
aont exactement servia; mais comme du payement rigoliei 
des int^rfits dependent et I'exactitode des operations et le 
maintien de leui credit, la ligislation lenr accorde le droit 
d'exercer des poorsoites ngomeusea et stwomaires contie les 
d6bitean en retard d'ex&:uter leors engagements. 

D^B qne le terme est icha et qu'one sommation it^tive de 
payer est rest^ sans effet, 1' Association se fait mettre en poft- 
session des Mens bypoth^in^a et leur nomme tin gudien. 

Le sequegtre dure jnsqu^a Pacquitement integral de la dette 
en capital, int^r^ts et firais, k moins que les statuts ne prescii- 
vent la vente de Pimmenble, k un terme prfefiie, on quails ne 
permettent au propri£taire de se lib^r en donnant sea terres 
k fenne. 

La Soci^te est en outre, antoris^e k contracter tm emprunt 
Bar I*immenble aa neon du propri^taire, en attendant I'expro- 
priation et le payement du prix. 

Tontefois, il serait injuste d'appliquer ces maximes rigou' 
reuses lorsque de grandes calamit^s, qu'il est impossible de 
prSvoir et de pr6venir, emp^chent les propri6taires de servir 
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rfiguli^retneDt les ananitSe am^iges. Aoesi ea pareil oaa , anz 
la notification du sinistre anx directeuis, oenx-ci spxhs eaqndte, 
a'b£aiteDt paa k acootdei aux d^biteurs, selon lea ciicoDBtailces, 
6oit an nouveaa d&lai, eoit mdme de nouvellea avanoes, afin 
de pr^venir le d^p^rissement complet de la tene exploitSe. 



PoTiT paier attx ^ventnalit^s, cbaqne iiMtitatioh possMe an 
fondde reserve, 

Ce fond se compose de (liTeTs Elements, notamment d'nne 
coDtribation modiqoe et prop<»tionnelle, payable nne fbis poor 
tootes au moment de Tempmnt. La reserve eat plao£e de 
maniere & dtre toujotus diE^nible. 
PRivu.feaB. 

Les Assooiatioas joniesent de }HivS^ges importants. En 
Baviire, les billets de' la Moi6t£ ont corns foTc6, mais pour 
tme somme fixe et aveo des pr^cantionB tr^s sages. II y a 
poor oes Institutioiis, exception de tons droits d'enrggistrement, 
des fi^is d'aote, etc, etc. Ellee sent antorisSs h employer, en 
letties de gage, les capitaux des Tilles, dea mtellea, des cor- 
potEitions, dee oaisses d'^paignes, etc, etc., etc. 

aOBTSNTIOH. 

En oune la plnpart d'elles scat dot^es par PEtat. 

Ainsi Fr^£rio II fit ^ I'Association de Silfisie une avance 
de 300,000 thalers h 3 poor cent, qui au moyen du placement 
& 6 pour cent lui valat nn b^n^fice net de 3 pour cent. 

GiAce k cette subvention, Mr. de Struens6e, ministre d'6tat 
de Pniese, dans son traits but le Ci^t Foocier, lvalue le b^u^ 
fice brut de 1* Association a 69,650 fianca, et le b£n6£ce net k 
37,500 firancs par an. Or, dit-il, si la banque de Berllu conti- 
nue d'escompter leslettres de gage ^lev^es, 10,000 fiancs soffi* 
ront k I'Association pour rembourser tes petites qn'on lui pr^ 
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seoteTB, ce qui ltd pemiet de placer an moina 26,000 (ranca 
pax an, & int6r6t ccunpoe^, qui en viogt ans, couatitue un food 
de 1,SS9,431 fiiauca, et ea 99 atmhes 38^78,190 francs. 

Des dotations ont igalement 6t6 accotd^es anx Associations 
de Galicie, de Saxe et de Posen. 

ADHtBUTBATtON. 

Le penonne) dee Institutions de Cr^t Fonciei se compose 
oidinairement d'une direatioa charge des ai&iies couiantes, 
de plusieuTS employes subaitemes, d*nn comitg qui se r£unit & 
ceitaina inlervallea, de oon&nisBioos sp6cialea dans les divers 
districts de la province ; enfin de tons les membres de I'Asso- 
oiation. 

La Burveillanoe de P^at s'exenie tr^s scrapnleusement sui 
toua les aotes de I'adminiatratioa, mais les Institutions dont on 
vient d'analyser les r£glements sotUtoates l'<savre de I'indua- ' 
tie pnvte. 

Gelles fondles et regies par VitaX, tellea que les caisses da 
Hesse-Caasel, du Dananark et cellea de la Belgiqoe reposent 
SUI one combinaison analogue. 

Nous diions senlement un mot dMn dtabUasement de oette. 
cath^gorie qui existe en Pruase, et qni a'enoadre beureosement 
dans les Associations fonci^res de ce pays. C'est I'Institation 
K^ale de Cr^t Foncier, cr6^e en 1835. Void en quoi consiate 
la mission de cet ^tablissement. 

On avait remarqa£ que les piopriStairea associSs, one fbia ' 
que la moitiS de leois immeubles ^talent hypolh6qu6s sur letties 
de gage, avaient des difficult^s ^ rSaliser de nouveaux em^ 
prunts 4 des conditions acceptables. 

C*eat pour rem^er a cet inconvenient, et pour ela^ir le 
credit des agriculteurs, qne le gouvernement prossien orga- 
nisa une banqne avec nne dotation de 1,135,000 iranca. 

Les bypoth^aes qu*elle consent sons la garantie de I'itat, 
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jitsqTi'att trois quarts de la valenr des immeublefl, ont mng im- 
m6diatement aprfes les lettresde gage prcmnciales. 

TellcB sont les principes gfin&aniqni ont servi de base k la 
crtation des diverses institutions de Crfaiit Fonciet en Eu- 
rope. 

SSSVLTATS OBTSWUfl PAB 1J» IMBTITOTIOMS OT! CK^IT rOMCIER. 

Si les Associations de Ci6dit Foncier sont ImpuiBBantes & 
improviset des capitaux, dies ont du moins ia Term de les 
faire cireuler, de mienx rfipaitir ceux q«i existent, et de provo- 
qner le placement, dans les pays on eUes florissent, des c^i- 
tattx 6tranget8. 

A ce jwint de vue, elles remplissent les fonctions de vferitar 
bles machines ^'circulation.— Mienx que le crfedit individuel, 
le orfedit collectif pent ainon empficber des crises, du moins en 
attfenuer les consfiquencetfdfesastreuses. 

Partout oil elles s'fetabliBsent, elles ont pour rfesnltat de feci- 
liter le dfegrfevement de la propri6t6, de foumir an sol des ins- 
trnments d'amfelioration et de mettre obstacle au morcellemeat 

exagferfi. 

En Allemagne et dans certaines parties de la Polc^e, lea 
biene des paysans ^talent grevgs envers les biens nobles d'une 
inunense quanUtfe de charges ftodales rfieUes et personnelles. 
—Depuis 1815 diverses lois ont aiitorisfi le rachat de la plus 
grande partie de ces chains. 

Les Caissea de Crfedit J'oncier ont eu pOur rfisnltat de ren- 
'drece rachat possible et extrfimement facile; les payements 
fetant fails a longs termea et au moyen de faibles annuit6s. 

Ces <q>6ratioas, quoiqu'encore non teiminfies, ont nfianmoins 
d^k aflranchi en gfenferal la proprifitfe, et le cnltiyateui en s'en- 
richissant, a enrichi, par son aisance, le sol. 

Voici un rfesumfe des avantages que lea Associations de Crfi- 
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dit Fonoier offieot tant & I'empranteui qu'aa prfetenr, et aa 
pays CD g^Q^ral oil elles floilssent 

D'abord d ranpnaUeur : 

1 Elles Itu permettent de tfoavar dea capitaox, sans I'inteiv 
veation deg tiers ; 

20 Elles lui 6viteiit des demaades imprgvues de lemboar- 
sement ; 

30 dies lai donnent le moyen de se lib6rer par petits vei- 



4" Eu le foi^ant & servir r^goli^iement les iat^rSts, ellea lol 
inspiient un ee^t d'oidre qui profile k I'ensemble de eon ex- 
ploitation. L' Association en effet eat inexorable, et poor pea 
que le d£biteur laisse arriSrer le payement de I'aunoit^, le b£- 
qnestre ne se fiiit pas attendie ; 

6" Elles font hansser la valenr des biena-fonds. 

Aupriteur : 

1° Elles lui of&ent an placement bQi et tm service exact 
d'intfirfet ; 

20 Elles le dispenaent de snrveiller I'immeable hypotli£qu6 ; 

30 Ellea lui 6pargnent lea embairas d'une proc6dure compli- 
qa6e, la lettie de gage £tant titre pai^ ; . 

4'* ElleB lui sanvent les £rais de courtage et aqtres mennes 
d^penaea qui accompagnent le payement des iat£i6ts, la leo- 
tr£e et le placement dea CE^fittaax, etc., etc. 

6" Elles lui permettent de i^aliset en tout.tempa son ciqii- 
tal, par la facility da transfert des lettrea de ga^, qw ae n6- 
gocient tonjonrs ais^ment. 

Void Pejfet g6n6ral de cea Tnatituiiont .- 

!<■ Elles abaissent le tanx g6n6ial da Ic^r de Pargent ; 

2° EUes sont plus efficaoes k emp&cher l*usare que lea lois 
les plus atringentes k ce sojet ; 

30 EUes placent I'a^cnltoie sur le mtow pied qo* I'iodiu- 
trie et le commerce ; 
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40 Elles diligent les capitaox ven la terre, et retienaenl la 
pcqmlation au milieit des chfimp^ 

5° Elles opposent an morcellement de la pn^^t^ un utile 
contre-poids ; 

6° Elles penoettent la convenion des dettes aqciennes, cch)- 
tract^es & des conditions ob^rensea, ep one dette nouvelle, k 
des conditions beauconp plus favOTableB, et qui [>ennettent 
mdme aa d^biteui de se lib^rer du capital, en continuant, pen- 
dant nu nombie d'ann^es dgteimin^es, k servir I'annuit^ qui, 
sous le regime dn premier ccaitrat, ne pouvait sof&re qn'4 le 
lib^ier des int6r6t8, et laisser peser tur loi I'int6gndit6 de la 
dette principale ; 

7" Elles rendent la production des produits agricoles plus 
lacile, moins coAleuse, et sans nnire k I'agricultnre, elles abaifi- 
sent au profit de tons, le prix des mati^res alimentaires. 

COUBS DE LBTTaBS DC OAOB. 

Poor se faire une id§e complete dn sncc^a que les Institu- 
tions de Credit Foncier out obtenu eo Allemagne, il est iBt6- 
ressant de connattre les gouts auxquels se sont nfgoei^s lea 
letties de gage k diverses ^poques, et notamment k la suite 
des a^tations que la involution de ftvrier J848 en France, 
avait r^pandnes dans toute PAlIemagne. 

Le rapport de Mr. Royer, iu^pecteur d^ I'sgriculture en 
France, fait par ordre dn gonTemement en 1S45, fait aonnajtie 
U conr9 des principaux fitabUsBements depuia 1808 k 1843, 
c'est-S-dii^ pendant trois p&ziodes : 

10 La p6riode de d^prgQiatitsi paf anite des gnenea avec 
I'empire Francais ; , . 

go Celle de prospferitS depuis la paix et avant la conversion ; 

30 Celle qui a snivi la conversion des lettres de gage, c'est- 
irdire la reduction de Fii^6i6t &'. 3^ et la stqipression du droit 
qu'avait le crfiancier d*exiger le remboorsunenl. 
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Pendant la ptemi^ie p£riode, la d6[>T€ciatioil a £t£ molns 
gmnde qae ponr les fouds {>iiblic8 et les antres Valeu)^. 

Pendant la seconde, les lettres de gage se sont g§n§mle- 
ment cM6e8 au-dessus du pair. 

Enfin la con^F^reion, cette mesiue capitale adoptge en 1839, 
n^a pas afifect6 sensiblement lea conrs, et -leS titres apr^s un 
moment de bais&e, sont promptement Kmont£a aa-dessns du 
pair. 

En fgvher 1848, la r^volntion iran^aise a fait fi§chir le taiix 
de toutes les valeurs, ainsi pendant cette ann6e, le coots moyen 
des lettrea de gage produisant 3^ pom cent d'int^iSt a 4t6 : 

Dans la Sil^sie et la Pom^ranie, de 93. 
" la Prusae Occidentale, de 83. 
*' la Pmsae Orientale, de 96. 

Mais ponr appr^cier ces cottes a leor jnste valeur, il faut lea 
pla(»r en regard dea aaHes efftts publics, qui avaient 6piouV& 
une baisse effiayante depuis le 24 fgvrier lft48. Ainai i 

Les rentes pmsaiennes £taient cott^ea en moyenne ^ 69 p. cent. 

Lea actionade la Banquede Prusae '* " 463 p. cent 

" des chemina de fer de SO ih 90 poor cent. 

Le paiallele est done tout en favenr des lettres de ga^, 
surtont loraqu'oD tieut compte de I'infloence qu'ont dA ezercer, 
8ur le COOTS de cea tlttea territorianx, lea divers empmnts publics 
qui se aont succ^dSa en Pmaae. 

En 1860, lacomparaiaon se aoutient avec le m3me avantage. 
Ainsi tandia que la dette pubUque en pmaae (3} poUt cent) 
fitait a 86J ( couia do 30 Avril 1850), lea lettrea de gage de 
diveraes caiasea proaaiennes ( SJ poor cent ) se cottaient de 90 
a 95| ponr cent ; lea lettres de gage de Posen (4 pour cent) ae 
n§gociaient I'ana^e derni^re k lOS ; celles de Mecklembourg 
a 103 ; et malgr6 la concturence que fait ^ ces deioi^res I'em- 
pmnt de 70 millions contract^ k Hunboo^ apr^s I'incendie de 
184S, elles sont tr^ recherch^s. 
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Le n»)ntant des lettrefl de gage en cinmlation, pu les i^inci- 

pales InatitotioDi de Credit Foncier en AUenuigne,' vient encore 
d^montrer t'importonce dee servicee qn'elles lendent &. la pro- 
pi6t6 mobiliaije. 

Les tenseignements qni pr^c^deot et ceux contenos dam !e 
Tableau sulvant, iiuent recneiUis par ordie du gouvernenient 
fran^ais, et publics I'ann^ demi^re dans te n{>pert de Mr. 
Joseean. 



Pam. 


PoFOWtWi. 


Anin. 


CuoBunoH. 


ProriDGM d«; 










8,066.809 


1889 


188,282,218 b. 


BUtde, iDEtitDt RotbI. . 




1888 


8,887.600 




S.08fl,98B 


1887 


44,661.889 


Fomdimoie, da 


1,186.078 


1887 


66,603,844 


Pni>8e Ooddentala da 


I,Die,106 


1887 


88,888.860 


Do. Oriratale, db. 


1,480,818 


1887 


42,164,860 


Po^Mole, do. 


i,au^0a 


1844 




unuB.xum. 








1,758,847 


1844 


84,000,OOOeaTiKn 


dwMwboiirK, da 


BM,471 


1846 


16,048.880 


U«^ da 


l,SSfl,4l3 


IB4B 


8,760,188 


BftTUn do. 


4,604,874 


1849 


80,000.000 


Wurtambeiv, da 


i,7a»,i«« 


1646 


11,980,980 


HMi».ElMhMl*, da 


764,e«0 


1841 


81,988,264 


EU^ do. 


l.m,soo 


1840 


1,849,910 


(Tmmui, da 


424,817 


1840 


6,420,000 


a^rcS^nlridw) do. 
Totattx 




iBCoonne 
1B48 




■■4,Voi388' 


11.414,018 


Bl3K,B90 


rounx. 


640,488,168 





Ainsi, on le voit, snr one peculation d'environ 27 milliona 
d'habitants, la circnlation des lettres de gage d^passe un demi 
milliard. Ces cbifi&eB sont lameilleure preuveqne I'on poisse 
foamir des serrices rendus par - les Etablisaements de Credit 
Foncier dana ces pays. 
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CHAFTTRE HI. 

Rachat Dsa DROITS Sbiohxuriaoz, nAHS LB Bas-Camada av 
MOTXir D'mni ImnTonOir db CHEorr Foncibr. 

Le Dombre des conceasions dans le Ba^^Canada, tant en 
Fiels que Sei^neurie, faites pai le GouTeroenient Fian^au et 
Anglais se montent 4 environ 250. 

En pienant la moyenoe valeur de ces pn^ri^tds, nous teronB 
bien pr^a de la T6iit£ en la fixant H £5000 ; ce qni femit poor 
la valeor totale des Fie& et des Seigneories dans le BasrCEt- 
nada la somme de (250 X 5000)= £1,360,000. C'est cette 
somme qn'il s'agiiait de faiie payer aox propriftaires des Sei- 
gneoiies, par }es censit^uep da Bas-Canada. 

Deux difficult^s se prfsentent ici : 

D'abord celleii qu'aniaient les censitaiies de rembonnei 
inUgialement et iostantan^meat ce capital, dont l'iiit£r6t l^gal 
senl est d£ja plus £lev6, que les droits fixes qu*ils parent actoel- 
lement, aans compter I'amoitissemeiit do capital qn'il faadrait 
£galeiiient payer. 

D'autre part, el lea pioprifitaiies des Seigneviries doivent 
£tre expropii^ fotc^meot, il eat Evident qa^il fant qn*on leur 
lembonrse immSdiatement le capital integral repr^sentant la 
valeur de leur propria. 

Ces deox diffictdtte disparaissent oompl^tement, comme il 
sera to ci-apr^s, si cm a reconrs a use Association de Credit 
Foncier, cai les propri^taiies des Seigneuiies toucheiont iinm^ 
diatement le capital, leprfisentant la valeur de leois propridt^ 
actuelles, et les censitaires en payaut seulement Piatfirdt Ikgti 
du capital qn'ils sont obliges de rembourseT au Seigneur, ae 
tiouveront lib^r^s dans nn temps limits, de tootes redevances 
qnelconqaes tant en principal quUntMts. Et voici comment: 
FigUTons nouB nne Association de Cr^il Foncier compreoant 
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toua lee cenBitairea du Bas-Caoada, en vue da rachat de ces 
droits, que doob supposons valoir £1^60,000, 

Poor obtenir cette somme, I'AssoGiation Canadieone de 
CrMit Foacier» oSie en gage, des bieiw foods, dont Pempnint 
conlempl^, ne constitue qn'une minime fraction de la valeot 
totale des blens hypoth^qu&s. 

Oolze cette immense garantie, 1' Association ponirait encoie 
obtenir celle du Oouvemement provincial; cette derni^re ne 
serait r£ellement qne nominale, elle contiibneiait nianmoins & 
inspirer tine plus grande confiance anx CEq>italistes, qui 
' seraient disposes h placer lenra fonds dans la susdite Associa- 
tion. 

Avec de telles garanties et ulie bonne constitation, l*Asso- 
ciation Canadienne de Credit Foncier, ponrmit contracter en 
Angletene un empmnt ft'des tennes pour le moins auss! favo- 
rables, que la grande ligne de chemina de fer piojet6e, snr le 
continent de PAmMqne Britanniqne du Nord, c'est-^-dite & 3 j 
poor cent. 

Si tel est le eas, oarome tout concoms & nous donner cette 
croyance, il resterait encore 3^ pour cent, conune complement 
de l*int^t ISg^ dn pays, qui est de 6 pour cent. 

Ces deux-et-demt pour cent, fetant employes k oomptes de 
I'amottissement dn capital, paieraient ce dernier, an moyen da 
mSoaiusme bien connn d^ int^ts composes, au bout de S5 
ans et 4 moii, en sof^Kwant que la conionne fasse abandon du 
droit de Quint et des Seigneuries qui loi appartiennent actuelle- 
» ment. La valenr de ces demi^res serait emp\oyi)e k crfier 
une dotation faite par l'§tat it 1' Association Canadienne de 
Credit F<Micier, pour former : 

1" Un fond de rfiserve de la Soci6t6; S<* Pourdfefirayer lea 
d^penaes de Padminietiation et ; S" Poor payer la difi^ience de 
l*^hange, de la valenr monetaire en Angleterre et dans la Pro- 
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La djiiSieiice des int^iftts 2J poui cent (de 3J 46 poor ceot) 
conatitDerait on Mn6fice net poor les censitaiiea ; c'eat-drdlni, 
qn'en admettant le coital de £l,3fi0,000 & itn empiiuit6, 
lenr b^agfice annuel seiait de J^Sl^SO laqueUci eomme plaofe 
4 uit6r£t compos6, en leur faveui, acqtiitte ce capital en 35 bbb 
et.4rao)s, 

Le tableau smvant donne une id£e exacte de la diminuttpo 
du capital, an moyen da paiemeat des annuitSs a niuioa de 
3^ poar cent, le nombre cent £taot pris poor capital : 

it de S to fji, M not plu fw 9T SO 



« w 


3 SO 


MSI 


1 88 


88 88 " 


8 77 


89 « 


8 87 


SS SB 


9i7 


Uflt 


8« 


80 as 


8 18 


77 >7 


SS« 


MOS 


a 41 


70 69 


8 58 


«7 U 


8 68 


es u 


8 7B 


so 71 


8 81 


SS 80 


404 


61 78 


4 19 


47 61 


484 


U 28 


4 49 


18 74 


484 


84 10 


480 


SS 80 


4B7 


» 86 


S 16 


10 18 


• V88 


18 BS 


SJll 


S 84 ' 


6 71 



88 M 

88 83 

" 80H 

" W 87 

74 08 
70 81 

87 14 

88 49 

SB n 
es 80 

61 76 
' 47 ST 

41 >S 
88 74 
84 10 
HSO 
. , 84 «f ■ 
19 18 
" 18 86 

8H 
8 88 
or 8 •SMtVmniiNMMtitttllatMtdaiwUnmi^ 

On Toit de fmae abtxd, PimmenBe r^snltat poor la pn>pri6ti 
finals da Bas-Canada, et I'loflnenoe qoe ce mode ezereemit 
flor la firatptnti gfin^rale' de la prorince, pai IHittrndiietlon d*im 
capital €tfa^ger d'ait-del& de nn milUoB de Icmis, & on tiax de 
loyer bien inf^rieor aox b6n66ee8, qai' T^aidtHlftieM'de mm 
vaDqplMdus U jwovliioe, suu eompter, qw VwapodtHaiAim de 
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la T&lenT'fles propritt^s en rottue, soiTrait de pr^s Palx^tion 
ecmplite dee anciens Droits Seignenrianx. 

Cette Aasociation de Credit Foncier, fondte d'abord en vne 
* de la cbmnmtation des Droits Se^ettriaax, pontrait simul- 
tanSment servir k fottrnir anx agricaltears dn Bas-Canada dea 
cfq)itaax dont-ils anraient besoin, poor amSlicn^r la condition 
pr^Bente de leur tenes, ^pois^a par nne longue et impiivoyante 
ooltnre. 

Lea Soeiitis d*AgticaItiiTe, actttellement exiatantes dans la 
pnmnce, sAnt ceitaioemeiit propreg k ntettre k d^convett les 
vices dn sjat^me d'agrioultnre en usage dans la' province, 
mais elles sont impnisaanteB k fonmir anx agricnlteura les 
moyens de lea rifonner. A qnoi sett da pailei dea bien- 
frits lianltants dea divers syst^mes de rotation d'agricnltnre, 
de l'am£lioration de la lace des animanx, d'on s^st^me avan- 
t&genx de drainage, des prairies ajtificielles, de I'emidoi 
dea fiimiera, d'amendemeaa, et one multitude d'antres modes, 
les ana pins avantageox que lea autim, poor am^oier ie 
ajTBtfane present de I'agricultnre si lea cultivatenra n'ont pas 
lee moyens p6cnniaire9- n^cesaairea, poor effectoer tontes cea 
amfiliorationfi. 

Le temps le pins favorable, oil les habitans da Bas-Canada, 
aoMdent pn facilement faire cea ameliorations, et racheter les 
Droits Seignenrianx est passS. Si une legislation piivoyante 
s'todt appliqnee k modified le syst^me de la tennre de la pfo- 
pri$t£ dans le Bas-Canada, k nne £poque, oil eUs £tait parve- 
nue, k I'apc^e, pom ainu dire, de sa p>08p6rit€, alora c'€tait 
&eile ; rhabitant ^tait riobe, et ea riohesBB £tait le r6fliiltat 
d'ane put, de la onltoie d'naaolvieige et «oai4qneninuuit pio- 
li&pie ; d'andw pert ses denites 8e vetiddieQt & tin prix bean- 
coup pine ^v^ qn'eQies ne «e vendeat anjoQid'hui, et qn'dUea 
iM Be vendKHit probableiiiNtt 6 Pavenir. 
llAii MtfvJlKQeiit le* teneti d«o> In SaignHnH dm Bw- 
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Canada sont ^uisfcs, et elles continnetont -encore k a'^pouer, 
n on ne vient paa en aide an cultivateur par quelqae mayen 
aasei nonveau qne puissant ; d'nn autre c6t6, le noavean eys- 
tfeme d'^conomie politique en Angletene *' le commerce libre" 
ayant fait baiaser le prix de nos denizes, sans ancnne compen- 
sation quelcooqae, 11 est Evident qne 'Pavenir, que I'horizon da 
cultivateuT canadien, s'obscurcit d'^ais usages, qui finiront 
par fondre snr tontea leq classes de la Soci£t6 da Bas-Canada, 
et plongeront le pays dans un grand embarras, si I'on ne trouve 
qnelqae antidote, dont Paction soit ansai 6uergiqae qne prompte. 

Dans le Bas-Canada, il est auasi tn^rtant d'en finir avec 
les droits Seigneuriaux, que de porter secours a I'Agricultnie 
de la Province ; or le systgme des Associations de Credit Fon- 
•cier nous en foumit les moyens, et il ne depend que de nous, 
jwoT savoir profiler de I'aboodance, da suicioit des c^itauxen 
Angleterre, oix les capitalistes sont aussi. embaiass^s & trouver 
de bons placements, que nous sommes embaxassSs en Canada 
•de trouver des capitaux, dont nous avons tant beaoin, — et ilest 
hors de doute que, d^s que nous satisfeions les capitalistes, sur 
les trois points suivants : 

1° Garaatie de placement ; 3*' R£gi4srit6 dans le payement 
dea intgrgts et 3" Remboursement du capital d son £ch£auce, 
moos pourrons avoir en Angleterre, non seulement le capital n£- 
•ce^aiie, pour le racbat des droits Seigneorianx, mais tout 
autre que les amfiliorations foncifires et agricoles de la Pio- 
"vince n6c^ssitent, et il nous semlAe ^e le mode que nons 
prcqjosons, rfiunit amplement les troia conditions vooluea. 

En derni^re analyse, conime eflet g6n6ral, nons croyona, que 
I'fitabliasement d'nne Institution de CrMit Foncier dana le 
Bas-Canada, amait pour effet, qoant k sa prosp^t^, ce que la 
Tenure Seigneiuiale avait k Porigine, quant a sa Colonisation. 
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